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PANORAMA

El 2021 fue un ano que demostro que el sector
inmobiliario industrial es, sin lugar a duda, el mas
resiliente del pals, pues presenté una importante
actividad en diferentes rubros.

Los movimientos respecto al nearshoring, la
iImplementacion de dltima millay sus efectos
loglsticos, generaron que los mercados de
Ciudad de México, Monterrey y Ciudad Juarez se
mantuvieran constantemente activos.

A lo largo del 2021, los porcentajes de
disponibilidad se han manifestado en un minimo
histérico en los principales mercados del pafs; tal
es el caso de Tijuana, que cerrd el ano con 0.1%
de disponibilidad, reflejo de la constante
demanda de espacio industrial en la regiony que,
como efecto ante la falta de espacio industrial, su
precio de renta es uno de los més elevados del
mercado, al finalizar el ano con US$6.14/m2/mes.

La ZM de la Ciudad de México cerr6 el ano con
una tasa de disponibilidad del 4.9% y registro
una absorcion neta acumulada anual de casi
670,000 m2, cifra que triplicé los valores del
2020. Asimismo, Monterrey reportd una de sus
tasas mas bajas en la historia, con valor de 2.5%;
dicho fenébmeno responde a los altos valores de
absorcién bruta al cierre del ano, ya que el
mercado regiomontano registré mas de 1.2
millones de m2 de absorcién.

Respecto a Ciudad Juarez, el mercado con
mayores ventajas de accesibilidad de acceso a
Estados Unidos, presenté precios promedio de
salida estables al igual que otras ciudades
fronterizas, llegando a $4.84 USD/m?/mes en el
sur de la ciudad. La tasa de disponibilidad se
reporté en 0.8%, siendo esta, la mas baja del
mercado en anos recientes dada a la carente
construccién especulativa.

En la zona del Bajlo, los mercados de Guanajuato
y Querétaro se han mantenido con un
crecimiento mas bajo que los mercados del norte
y del centro; sin embargo, el incremento en sus
movimientos y el repunte en la construccion han
favorecido la industria y la implementacion de
medidas para responder a la demanda de
peqguenas y medianas empresas, asi como la
nueva inversion extranjera que se pretende
derramar a lo largo del 2022. En el caso de la ZM
de Guadalajara, el mercado presenta un déficit en
inventario disponible, lo cual es una gran
oportunidad para que los desarrolladores
industriales inviertan en dicha zona, con
resultados casi inmediatos.
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INVENTARIO
NACIONAL e

Ciudad Juarez

52.6 millones de metros cuadrados de inventario en las siete
principales ciudades industriales.
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CIUDAD DE MEXICO

*Toluca esta incluido pero no
aparece en el mapa
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Absorcion bruta y absorcion neta Demanda por sub-mercado
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CIUDAD JUAREZ
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FACTORES
CLAVE

1.- Baja disponibilidad derivado de la estructuracion de los mercados en la frontera para
integrarse al nuevo T-MEC (Tratado México-Estados Unidos-Canada).

2.- Crecimiento del Ecommerce vy la especializacion de los procesos de producciéon como lo
es el de la ultima milla. El acercamiento de la actividad industrial hacia los centros
urbanos fue una respuesta a las modificaciones del mercado nacional bajo nuevas
condiciones de mercado.

3.- Panorama de incertidumbre derivado de condiciones post-pandemia, el cual se profundizé
con el incremento al cierre del 2021 con el incremento de la tasas de inflacion reportados

en diversos productos.

4.- Incremento de precios en la rentay venta de espacios industriales de forma generalizada
en los mercados mas dinamicos del pals.

Aunque el sector industrial present6é una importante adaptaciéon e innovacion, varios
fueron los retos como la respuesta hacia el incremento en la demanda de espacios BTS.
Se espera gue estos procesos continten consolidando y fortaleciendo al sector industrial
y la economfa nacional.
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GLOSARIO

Absorcion Bruta

Se refiere a la superficie comercializada y ocupada
durante un periodo de tiempo especifico, incluyendo
transacciones sobre espacios en construcciony
proyectos a la medida.

Absorcion Neta

Cambio en el espacio ocupado entre el periodo anteriory
el periodo actual. La absorcidn neta puede ser positiva o
negativa dependiendo de si hubieron mas ocupaciones o
desocupaciones durante un periodo. La actividad, que no
implica ningln cambio en la ocupacién, no se considera
como absorcién neta.

Demanda
Es la cantidad de metros cuadrados que podrian rentarse
en el sector industrial durante un periodo determinado.

Disponibilidad

Metros cuadrados rentables dentro de naves industriales
gue estan en oferta en un momento determinado dentro
del mercado para venta o renta.

Inventario

Es la suma de la superficie de los inmuebles industriales
terminados (medido en metros o pies cuadrados) dentro
de un mercado delimitado.

Ocupacion

Corresponde a la superficie rentable no disponible en un
momento determinado. Este término se puede utilizar a
nivel nave, parque, submercado y mercado completo.

Nueva oferta

Es la superficie de nave industrial desocupada que se
incorporo al inventario en un periodo determinado
después de haber terminado su construccion.

Precio de salida

Es el precio de base de comercializacion que un
propietario o comercializador estipula para ofertar la
nave en el mercado. Este precio suele sufrir
modificaciones a lo largo de las negociaciones.

Submercados

Son diferentes sectores de un mercado inmobiliario
dentro de la misma ciudad. Generalmente los
submercados se distinguen por localizaciéon y dadas
sus condiciones particulares, presentan un
comportamiento diferenciado del resto de los
submercados de la ciudad.

Subsector

El subsector esta delimitado por el tipo de bienes
producidos y de servicios prestados y por el proceso,
tecnologia y forma de organizacién con que aquellos se
efectan. De acuerdo con la naturaleza del sector y con
base en las semejanzas de insumos empleados, bienes
o servicios manejados, el nivel de especializacién del
personal o los tipos de tecnologia y técnicas utilizadas.

Superficie en Construccion

Proyectos en los que se han iniciado las obras de
cimentacion. También se contemplan los proyectos
built to suit cuando hay un contrato firmado para venta
o renta.

Tasa de Disponibilidad
Cantidad de espacio disponible dividida entre el
inventario total del o los edificios a considerar.
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Ciudad de México
Corporativo Espacio Santa Fe
Carr. México-Toluca 5420-PH1,
Santa Fe, Ciudad de México

Monterrey

Torre Cytrus

Av. Roble 660-11, Valle del Campestre,
San Pedro Garza Garcia, N.L.

Tijuana

Diego Rivera 2311-501,
Zona Urbana Rio Tijuana,
Tijuana, Baja California
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Toda la informacion contenida en esta publicacion se deriva de fuentes que se consideran confiables. Sin embargo, Mewmark no ha verificado dicha informacion, y [a misma constituye las declaraciones y representaciones solo de la
fuente de la misma, y no de Newmark. Cualquier destinatario de esta publicacion debe verificar de forma independiente dicha informacion y toda otra informacion que pueda ser material para cualquier decisién que el destinatario pueda
tomar en respuesta a esta publicacion, y debe consultar con los profesionales que el destinatario elija con respecto a todos los aspectos de esa decision, incluyendo sus aspectos e implicaciones legales, financieras y fiscales. Cualquier
destinatario de esta publicacion no puede, sin la aprobacién previa por escrito de Newmark, distribuir, difundir, publicar, transmitir, copiar, transmitir, cargar, descargar o de cualguier otra forma reproducir esta publicacién o la
informacivon que contiene. Este documento esta destinado Unicamente a fines informativos y ninguno de los contenidos est adestinado a aconsejar o recomendar una esirategia especifica. No debe confiarse de ninguna manera para

predecir el movimiento del mercado, la inversion en valores, transacciones, estrategias de inversion o cualguier otro asunto.
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